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SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S. P\
#SEGYO.HE \

Halka Arz Fiyati 1,JOTL

Talep Tarihi 1-2 Haziran (10.30-13.00)

Talep Toplama Sekli Borsada Satis, Esit Dagitim ve
Sabit Fiyat

Halka Arz Bayuklugu 223,72 Mio TL
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Kurulus Tarihi 2017

RELGUIE] 2017 yilinda Seker Proje Gelistirme ve Gayrimenku | Yatinm AS. olarak kurulan Sirket, 2020
yilinda Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhd AS. unvani alarak gayrimenkul yatirnm
ortakligina dénusmaostir. Sirket'in tamamina sahip tek bafjl ortad Seker DénusumM ve
Danismanlik AS. dir. Thracginin ana faaliyet konusu; gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayall haklar, sermaye piyasas| araglarive SPK tarafindan belirlenecek dider
varlikve haklardan clusan portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Uzere kurulan
ve sermaye piyasas! mevzuatinda izin verilen difer faaliyetlerde bulunabilen sermaye
pivasas! kurumu niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortaklik olarak belirtilmistir.
Seker GYO AS, portfoylnde, TUrkiye'nin 20 farkl ilinde, 36 farkli lokasyonda ve Kazakistan
Almati'da dahil clmak Uzere toplam 163 adet gayrimenkul yer almaktadir.

Fon Kullanim Yerleri Halka arz gelirinin %660-%70'lik kisminin déviz kred borglarinin kapatilmasinda, kalan %20-
%30'Iuk kisminin ise proje gelistirme finansmani olarak potansiyel organikve inorganik
buylme firsatlarinin daha uygun sartlarda dederlendirilmesiigin orta dlgcekli konut
yapiminda kullaniimasi planlamaktadir. Ayrica eld e edilen fonda kullaniimayan kisimin

izmirde bulunan gayrimenkuliun deprem giclendirme ¢alismalarinin finansmaninda
kullaniimasi amaclanmaktadir.
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Sirketin Konsolide Finansal Tablolarina Bakildiginda;

Onemli Géstergeler

Briit Kar Mariji 69 ,6% 33,3% 18,9% 108,9% 75,9%
Net Kar Maril 236,6% 263 2% 27 6% -10,1% 853,2%
Net Borg/Ozkaynak 0,45 0,35 0,34 28,6% 202,9%
Gelir Tablosu 20212020 20202019
Net Satiglar 53.020 47954 188.663 10,6% -74.6%
Brit Kar 36.889 15970 36.169 131,0% -95,8%
Net Kar 125.469 126.202 51.728 -0,6% 144 0%
Bilango 20212020 20202019
Dénen Varhklar 470.595 187.516 210.186 151,0% -10,8%
Duran Varliklar 1.132.796 922 146 343.229 22 8% 168,7%
Kisa vadeli Yukiimiliiliikler 324.153 99205 1.512 226, 7% 6459, 9%
Uzun Vadeli Yuk imliiliikler 471.794 327.921 1.603 43,9% 20361,8%
Toplam Yukumiulikler 795.947 427.126 3.115 86,3% 13612,4%
Ozkaynaklar 807.444 682.535 550.300 18,3% 24,0%
Toplam Varliklar 1.603.391 1.109.662 553 415 44 5% 100,5%
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Son Yorum:

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi olarak faaliyet gosteren Seker GYO AS. 2017 yilinda Seker Proje Gelistirme ve
Gayrimenkul Yatinm AS. unvani altinda kurulmus olup, 2020 yilinda gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali
haklar sermaye piyasasi araglari ve Kurul tarafindan belirlenecek olan diger varlik ve haklardan kurulu portféyU
yonetmek amaciyla gayrimenkul yatirirm ortakligina déonustUrulmustur. 31.12.2021 itibari ile portfoyunde Turkiye'de
34'0 yurticinde 1Y yurtdisinda olmak Uzere toplam degeri 1,132 milyar TL'yi bulan 35 farkli lokasyonda 163 adet
gayrimenkull ve 3 adet arsasl bulunan sirket Sekerbank'in %100 istirakidir. PortfoyUnde bulunan gayrimenkullerin
%92,74'U ofis ve ticari gayrimenkuller, %7'si arsalar ve %0,26'sini meskenlerden olusan GYO'nun, portfoyUunun buyuk
bir kismi Sekerbank’a kiralanmis olup, sirket portfoyUnidn en buyuUk paya %61,09 ile Seker Kule sahipken, onu %6,53
payla Metrocity kapsamindaki bagimsiz bolumler izlemektedir. Sirketin yurtdisi gayrimenkulleri ise Ocak 2022 tarihi
itibari ile 5 milyon Dolar olarak deger bicilmistir. Ana geliri portféyundeki gayrimenkullerin kiralanmasindan olusan
sirketin 31122021 tarihi itibari ile kira geliri 39,6 milyon TL olup, sirket portfoyundeki tasinmazlarin, doluluk orani ise
expertiz degerlendirmesine gore agdirliklandirilarak yapilan hesaplamaya gore %97,3'tur.

2021 yil sonu finansallara bakildiginda sirketin 189 milyon TL'lik nakit ve benzeri varliklari, 2020 yilinda Promesa
hisselerinin alimi nedeniyle 74 milyon TL'ye dUsmus, 2021 yilinda ise déviz kurlarindaki oynaklida karsi kur riskini
azaltmak icin doviz pozisyonu tutulmasi ile 297 milyon TL'ye ulasmis olup, sirketin  3112.2021 sonu itibari ile 9,86
milyon USD'lik 2024 vadeli eurobondu bulunmaktadir. Sirketin 2019 yili itibari ile 210 milyon TL olan ddnen varliklari
toplami; nakit ve benzerindeki ve finansal yatirimlardaki artislarla 2021 yili sonu itibari ile 470,6 milyon TL'ye
yukselmistir. Sirketin 2019 yilinda 339 milyon TL olan yatinm amacli gayrimenkulleri, birlesme ve satin almalar
sonucu 2020 yilinda 898,8 milyon TL'ye yuUkselmis, 2021 yilinda ise ger¢cege uygun degerleme artisi ile 1,105 milyar
TL'ye ulasmistir. 2019 yilinda 1,5 milyon TL olan kisa vadeli yukumlulUkler 2020 yilinda 99,2 milyona ulasmis olup,
2021 yil sonu itibari ile ise déviz kurlarinda meydana gelen artislarla %227 oraninda artarak 324 milyon TL olarak
aciklanmistir. Uzun vadeli yakumlulukler ise 2019 yili 1,6 milyon TL'den 2020 yilinda sirket bunyesine katilan
Promesa tarafindan kullanilan kredilerle 326,9 milyon TL'ye yukselmis, 2021 yilinda ise yeni bir uzun vadeli kredi
kullanilmamasina ve ana para borcu dusmesine ragmen, doviz kurundaki artisla beraber 4719 milyon TL'ye
yukselmistir. 2019 yil itibari ile 188,6 milyon TL olan hasilat 2020 yilinda gayrimenkul satis gelirlerinin azalmasi ve
kira gelirlerinde artis olmamasi ile 479 milyon TL'ye dusmus, 2021 yilinda ise agirlikli olarak bos duran
gayrimenkullerin kiralanmasi ile artan doluluk oranti ile beraber 53 milyon TL'ye yUkselmistir. 2019 yilinda 36,1 milyon
TL olan brut kar, 2020 yilinda 15,9 milyon TL, 2021 yilinda ise 36,9 milyon TL olarak aciklanmistir. 2019 yil sonu dénem
net kari 51,7 milyon TL'den 2020 yilinda yatirim amach gayrimenkul deger artislari ile 126,2 milyon TL'ye yUkselmis,
2021 yilinda ise yuksek kur farki giderlerine karsilik kur farki gelirleri ve yeniden degerlemelerle 1254 milyon TL
olarak acgiklanmustir.

2021 yil sonu itibari ile cari orani 1,45, likit orani 1,45 ,nakit orani 1,32 ve net borg/ézkaynak orani %45 olan sirket halka
arzdan elde edilecek geliri %60-70" doviz bor¢larinin kapatilmasi icin, kalan %20-30'luk kisminin ise organik ve
inorganik buyume firsatlarinin  degerlendirilmesinde, orta odlcekli konut yapiminda ve izmirde yer alan
gayrimenkulin deprem guglendirmesi icin kullanilmasi planlamaktadir.

223,72 milyon TL'lik kuguk olgekli, borsadan, sabit fiyatli, esit dagitimli bir halka arz olan Seker Gayrimenkul
Yatirm Ortakhdgr AS.'nin, saglam finansallari, portféyunde satis ve kiralama bedellerinde fiyat artislarinin
devam ettigi gayrimenkulleri bulundurmasi ve halka arzdan elde edilecek brut fon tutarinin %20'si ile 30 gun
boyunca fiyat istikrari planlanmasi ve organik ve inorganik biyume hedefi halka arzin éne c¢ikan basliklari
olurken, halka acik GYO'larin Net Aktif degerine gore ortalama %37 iskontolu islem gérdigu mevcut piyasa
kosullarinda 2021 yil sonuna gore Fiyat tespit raporunda hesaplanan Net Aktif degerine gére %17 iskonto ile,
Sirket degerine gore ise %15 i1skontolu halka arz edilecek olmasi hisse senedi fiyatinin yukari yonla hareketini
kisitlayabilecek risk faktoru olarak 6ne ¢cikmaktadir.

Seker Gayrimenkul Yatirm Ortakhdr AS.'nin, halka arzina katilacak yatirimcilarimizin mevcut piyasa
kosullarini ve arz sonrasi olusacak hisse fiyat degisimlerini dikkatle izleyerek aksiyon almalari 6nem arz
edecektir.
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YASAL UYARI: Bu bultende/raporda yer alan her turlt veri, yazi, bilgi ve grafik Aktif Yatinm Bankasl AS. tarafindan objektif, iyi
niyetli ve guvenilir olduguna inanilan ve kamunun erisimine acik bilgi kaynaklarindan derlenmistir. S6z konusu verilerdeki hata,
guncellemeler veya eksikliklerden dolayi Aktif Yatirnm Bankasi A.S.'nin ve calisanlarinin hig bir sorumlulugu bulunmamaktadir. Bu
bultende/raporda yer alan bilgi, yorum ile tavsiyeler yatirim danismanhdi kapsaminda degildir. Yatirim Danismanhidi hizmeti; araci
kurumlar, portfoy yonetim sirketleri, mevduat kabul etmeyen bankalar ile musteri arasinda imzalanacak Yatirim Danismanligi
sdzlesmesi cercevesinde sunulmaktadir. Bu bultende/raporda yer alan analiz, degerlendirme ve yorumlar ise sadece genel
bilgilendirme amacli olup, hi¢ bir sekilde belirli bir sermaye piyasasl aracina yatirrm yapilmasi yénunde kullanicilara bir yatirm
tavsiyesi niteligi tasimamaktadir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler herhangi bir yatirim aracinin alim-satim énerisi ya da getiri
vaadi olarak yorumlanmamalidir. Burada yer alan yorum ve tavsiyeler, yorum ve tavsiyede bulunanlarin kisisel goruslerine
dayanmaktadir .Bu degerlendirme ve yorumlar mali durumunuz ile risk ve getiri tercihlerinize uygun olmayabilir. Hicbir sekilde
yonlendirici nitelikte olmayan bu icerigin, musterilerin ve diger yatirrmcilarin alim satim kararlarini destekleyebilecek yeterli
bilgileri kapsamayabilecegi dikkate alinmalidir. Bu nedenle, sadece burada yer alan bilgilere dayanarak yatirim karari verilmesi
beklentilerinize uygun sonuglar dogurmayabilir. Burada yer alan fiyatlar, veriler ve bilgilerin tam ve dogru oldugu garanti
edilemez; icerik, haber verilmeksizin degistirilebilir. TUm veriler, Aktif Yatinm Bankasi AS. tarafindan guvenilir olduguna inanilan
kaynaklardan alinmistir. Bu kaynaklarin kullanilmasi nedeni ile ortaya cikabilecek gecikme ve hatalardan Aktif Yatirim Bankasi
AS. sorumlu degildir. Bu bultenin/raporun tamamen veya kismen c¢ogaltilmasi ya da iceriginin Aktif Yatinm Bankasi AS.den
dnceden izin alinmaksizin ifsa edilmesi kesinlikle yasaktir. Bu bultende/ raporda atifta bulunulan yatirimlar ve islemlerle ilgili
bagdimsiz degerlendirmede bulunmak ya da arastirma yapmak tamamen musterilerin ve yatirrmcilarin sorumlulugunda olup,
hicbir sekilde tavsiye teskil ettigi dusunulmemelidir. Bu sayfalarda yer alan cgesitli bilgi ve gorUslere dayanilarak yapilacak ileriye
donuk yatirimlar ve ticari islemlerin sonuclarindan ya da ortaya cikabilecek zararlardan ve kazang yoksunluklarindan Aktif Yatirm
Bankasi AS. ve calisanlari sorumlu tutulamaz ve higbir sekilde ve surette Aktif Yatinm Bankasi AS. ve calisanlarindan talepte
bulunulamaz. Bu bulten/rapor ile ilgili daha detayli bilgi almak isterseniz Aktif Yatinnm Bankasi AS. calisanlari ile gértstntz. Aktif
Yatinim Bankasl AS. tarafindan yayimlanmistir.



